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SAZETAK

Podaci Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
LUCIANO GRADNUJA d.o.0. u stecaju, OIB: 43714877049, Andrasevec,

Narucitel Andrasevecka ulica 32
Adresa nekretnine K.¢.br. 1517/2, k.o. Andraevec|
Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste|
zk.ul.br. (BZP) 10440
podulozak -
zk.&.br. (BZP) 1517/2)
k.o. Andrasevec
Posjedovni list broj (BZP) 10440
k.¢.br. (BZP) 1517/2
k.o. Andrasevec
Povrsina zemljista 1.087,00
TrziSna vrijednost nekretnine (€) € 13.900,00
Legalitet Gradevinsko zemljiste
Gradevinska dozvola NE|
Uporabna dozvola NE|

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine -

Predmetna nekretnina, ima omogucen pristup (kolni i pjeSacki) na javnu

Neposredan pristup javhom putu prometnu povrsinu i to na k.€.br. 1530, k.o. AndraSevec (u naravi put, Javno|
dobro)
Uskladenost katastra i gruntovnice DA (BZP)

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Prosjec¢nal
Suvlasnicki udio: 1/1 100,00%)
Kategorija zemljista (gradevinsko) | Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%)
Namjena zemljiSta Gradevinsko podrucje naselja
Datum kakvoce 20.05.2026.
Datum vrednovanja 24.06.2026.
Indeks na dan procjene - DZS 234,02
Mjera gradevinskog koristenja (ki) - odabrano 0,40
Procjenitelj Darjan Davidovi¢
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1. ZADATAK

Na temelju pisanog zahtjeva steCajne upraviteljice Anite Veli¢ Fabijani¢, OIB:
89982909908, Dubrava 116, Zagreb, u steCajnom postupku nad LUCIANO GRADNJA
d.o.o. u stecaju, OIB: 43714877049, Andrasevec, Andrasevecka ulica 32, potrebno je
izraditi procjenu trzidne vrijednosti nekretnine.

Predmet procjene trziSne vrijednosti nekretnine je gradevinsko zemiljiSte u Andrasevcu,
k.C.br. 1517/2, k.0. Andrasevec, upisana u zemljiSnu knjigu, Opc¢inskog suda u Zlataru,
zemljiSnoknijiznog odjela Donja Stubica.

Datum kakvoce: 20.5.2026.

Datum vrednovanja: 24.6.2026.

Osnovica za vrednovanije: trziSna vrijednost nekretnine
Svrha utvrdivanja trziSne vrijednosti: prodaja nekretnine u steCajnom postupku
2, ODABIR METODE PROCJENE NEKRETNINE

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna
je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojecée
obi€aje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraCunu troSkova gradnje, po danasnjim
standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
TroSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za
starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih troSkova i vrijednosti zemljiSta koje se
procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Primjerena
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je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja
u gradevine.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s
nekretninama koje su bile prodane na istom podru€ju u bliskom vremenskom
razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet
poredbenosti moZze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za
preracunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih
prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina
ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se
prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa
zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove
gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji
sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile (€l. 4. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina).
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U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o
procjeni nekretnina (NN 105/15) prilikom izrade ovog misljenja o trziSnoj vrijednosti
nekretnine, koriStena je poredbena metoda.

|zvor podataka o stvarno provedenim transakcijama usporednih nekretnina koriStenih
u odabranoj metodi su e Nekretnine (https://ispu.mgipu.hr/).
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, LITERATURE | IZVORA PODATAKA

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te stru¢na i
znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima

- Zakon o gradniji

- Zakon o prostornom uredenju

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

- Prostorni planovi jedinice lokalne samouprave

- Uhlir Z., Majéica B. (2016.): Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina
- DZS indeks cijena stambenih nekretnina

- Portal https://www.google.com/maps

- Portal https://nekretnine.mgipu.hr/ eNekretnine

- Portal https://oss.uredjenazemlja.hr/

- Portal https://ispu.mgipu.hr/

- Portal https://geoportal.dgu.hr/
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4, RJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM ZA
PODRUCJA GRADPEVINARSTVA | PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

e

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Veliko] Garlel
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-420/2022-3
Velika Gorica, 4. srpnja 2022,

RJESEMNJE

Predsjednik ?_upamjskng suda u Veliko] Gorici, Mikola Ramusdak, odlugujudi u
povedy zahtjeva Danana Davidovica, struf. spec. ing. grad., za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjedtakom, sukladno odredbi &. 126, Zakona o sudovima ("Narodne
novine" br. 28/13, 33M5, 8215, B2ME, 6718, 126/19, 130/20 | 21/22 - dalje u tekstu:
Zakon) u vezi s odredbom &, 12, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima ("Narodne
noving® br, 3814, 12315, 29/16 i 61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik), 4. srpnja 2022,

rijeiioje

Darjan Davidowvit, stru. spec. ing. grad., OIB: 74781518785, [z Kupinetkog
Kraljevea, Kraljevedki brijegi | odvojak br. 4, ponowno se imenuje stalnim sudskim
viastakom za GRADITELJSTVO | FROCJENLU NEKRETNIMNA, na wijeme od Selin
godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski viegétak Dargan Davidowié, strué spec. ing. grad., podnio je
zahljev predsjedniku Zupanijskeg suda u Welikoj Gorici za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjestakom za graditedstvo | procienu nekretnina. Uz zahtjev u kojem
je naveo da u prethodnom mandatu nije obavijao vestafenja za potrebe suda
prilofio j& rfefenje iz prethodnog mandata, elektroniéki zapis o podacima
evidentiranim u matitnoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovingko osiguranje,
uwvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kKazneni postupak, presliku diplome
Tehnitkog veleudilista u Zagrebu o stetenom strudnom zvanju inZenjer graditeljstva,
ovierenu presliku diplome Tehnitkog veleuéilista u Zagrebu o steéenom struénom
nazivu struéni specijalist infenjer gradevinarstva, policu osiguranja i presliku osobne
ISkaz e,



mailto:domus-consulting@outlook.com

Domus consulting d.o.o.
domus-consulting@outlook.com

Zahtjev ja osnovan,

Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivalidte na podrulju nadiegnosti
Zupanijskog suda U Veliko] Goricl, sukladno odredbi &, 5. st 1. Pravilnika, o
nlegovom zahtievu odluéuje predsiednik Zupaniskog suda u Velike) Gorici,

Uvidom u prilofeny dokumentaciu utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva
riesenjem Zupanijskog suda u Veliko] Goricl broj 4 Su-376M7-7 od 3. srpnja 2018,
imenovan stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo | progjenu nekretnina na
vrijeme od Cetin godine,

U navedenom razdoblju nije cbavijao vieSiaenja, ima zakljudenu policu
asiguranja od odgovornosti za sudskog viestaka | dostavio je potvrdu o zaposkenju.

Sukladno odredbi €. 12. st 4, Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave,
Odjela kaznene evidencye, zalraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja
zahtjeva, iz kojih podataka je vidijivo da nema zaprjeka koje bi sprjecavale da se
podnositel] zahtjeva ponovno imenuje za stalnog sudskog viestaka.

Bududi da je uwvidom u prlofenu dokumentaciju utvrdeno da podnositel)
zahljeva ispunjava uvjete propisane odredbama &. 2. 1 & 12, Pravilnika, valjalo je
pritwatiti njegov zahtjev i na temelju odradbe €. 126, Zakona i €. 12 st 5. Pravilnika,
odluditi kao u izreci ovog feienja.

Dok 1 EbE R o) potpiman: :_"
BIBLOILA P L e ki BRPOT U R E. Predsjednlk suda
I

Rl e T T

B 1

il T ek ima
it e i Nikola Ramugcak
roesc O
UPUTA O PRAVNOM LIJEKL:

Protiv ovog rjefenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravesuda i uprave u roku od 15
dana od dostave refenja. Zalba s& podnosi u dva primjerka, neposredno Il putem
poéte, Zupanijskem sudu u Velikoj Gorici (EL 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavipest

1. Darjan Davidovi¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismehrana
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Broj zapiza: ab30e-77%c
Kaontrolni broj 02cce-c3bf3-5ad90k

Owa| dokument j& u digitalinom obliku elekironicki potpisan slededim cerifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, 0=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

kumenta mofete provieriti na sljedeto] web adresi:
unosom gore navedenog broja 2apisa | Kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti | skeniranjern QR koda, Sustav ée u oba slufaja
prikazat izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identitan prikazanom izvomniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velike] Gorlei potvrduje vierodostajnost dokumenta.

10
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5. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene trziSne vrijednosti nekretnine je gradevinsko zemljiSte u Andrasevcu,
k.C.br. 1517/2, k.o. AndraSevec, upisana u zemljiSnu knjigu, Op¢inskog suda u Zlataru,
zemljiSnoknjiznog odjela Donja Stubica.

Predmetna nekretnina se nalazi u naselju Andrasevec koji je udaljen 2 km od centra
Oroslavja, te 4,5 km od centra Zaboka.

Lokacija nekretnine se ocjenjuje kao dobra.

Sa sjeverozapadne strane predmetne parcele je locirana samostojec¢a kuéa u izgradnii,
dok je sa preostalih strana okruZzena neizgradenim zemljiStima. Pristup na
javnoprometnu povrsinu je mogu¢ s jugozapadne strane (Dolinska ulica).

Martinisce

_.Gubasevo

" Hrusevec

Andrasevec

11
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6. PROSTORNO PLANSKI UVJETI

Predmetno zemljiSte se nalaze na podrucju obuhvata (izvor: https://ispu.mgipu.hr ):

- Prostorni plan Krapinsko-zagorske Zupanije, ,Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske
Zupanije" broj 04/02., 06/10. i 8/15.,

- Prostorni plan uredenja Grada Oroslavja, Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske
Zupanije broj 16/02, 2/11, 13/13, 37/18, 39/18, 51/22, 13/23 i 16/23-prociSceni tekst,

Lokacijska informacija nije sastavni dio ovog elaborata.

12
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Izvor: https://ispu.mgipu.hr/#/
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lzvor: https://oroslavje.hr/wp-content/uploads/2023/06/V-ID-PPUG-0-5000-k.0.-
andrasevec-16.06.2023..pdf

1519,
: 151942 1519/3
: 151974

»
---.‘u---""hh—:\-
-

AN

GRADEVNA PODRUCJA NASELJA (GPN)

\ZGRADEND NEIZGRADEND NEIZGRABENO
UREBIEND NEUREDENG

3 KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIJA
Af ; GRAD OROSLAVJE
‘S o oo 2o 300 avom|
: KRAPINSKO-ZAGORSKA lr i OROSLAVJE

V. lzmjene i dopune
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA

4. GRADEVNA PODRUCJA
4AA1. ko. Andrasevec

Zagrebu, ARHITEKTONSH FAKULTET
KaniZa, pIOSICHTD planicane ipajTatnu artlekts
agreb, fra Andrle Kadiéa Miosiéa 28, (el014538.333

breRsaE BT " Proldrsc FENAD LIPOUAC, dighjng.arh

dr.sc. NENAD LIPOVAC, dipling arh
A ANTON, mag ing arch

Prof
Luc

Cufuka pre Celuka prodstavmti a =
Slutbeni lasnik Krapinsko- zagorste fupande br. 1622 | Subeni glasnk Krapinsio zagerske Fupanie br, 1323, 16123

serve 10,01 2023 -wwwpg| GOVIY
20012023 - www.oroslaviehr 7012023 - 3001 2023

20.01.2023. - oglasna ploéa w
21012023 - 24 sata %0100

<

Prodeinica
Swana Ceboa Cidel

<

Urborf: 2140-46-23-06 14.03.2023,

14


mailto:domus-consulting@outlook.com
https://oroslavje.hr/wp-content/uploads/2023/06/V-ID-PPUG-O-5000-k.o.-andrasevec-16.06.2023..pdf
https://oroslavje.hr/wp-content/uploads/2023/06/V-ID-PPUG-O-5000-k.o.-andrasevec-16.06.2023..pdf

Domus consulting d.o.o.
domus-consulting@outlook.com

Odredbe iz Prostornog plana uredenja Grada Oroslavja, Sluzbeni glasnik Krapinsko-
zagorske Zzupanije broj 16/02, 2/11, 13/13, 37/18, 39/18, 51/22, 13/23 i 16/23-
prociséeni tekst, a vezano za k.C.br. 1517/2, k.o. Andrasevec:

3.2.2. GRADEVINE STAMBENE NAMJENE

Clanak 24.
GRADEVINE STAMBENE NAMJENE
m Gradevine stambene namjene ovisno o broju stambenih jedinica mogu biti:
a) obiteljske stambene zgrade ili
b) visestambene zgrade.
{lanak 25.
OBITELJSKA STAMBENA ZGRADA
1)) Obiteljskom stambenom zgradom smatra se gradevina koja zadovoljava dva pokazatelja:

a)  sadriava najvise tri samostalne stambene jedinice i
b)  u gradevinskoj (brute) povrsini gradevine stambena namjena cini vise od 70% povrsine.

(2) U obiteljskoj stambenoj zgradi moZe se obavljati tiha i tista djelatnost bez opasnosti od poZara i eksplozie.
(3) Obiteljska stambena zgrodo moze se graditi u gradevnom podrucju svih naselja na podrucju Grada.
tlanak 26.
POVRSINA GRADEVNE CESTICE OBITELJSKE STAMBENE ZGRADE
M Povriina gradevne estice za gradnju obiteljske stambene zgrade mora omoguciti projektiranje i gradnju gradevine koja ce
zadovoljiti osnovne uvjete suvremenog stanovanija i poslovania, kao i sve propisane standarde i normative.
(2] Veligina gradevne gestice obiteljske stambene zgrade ne moze biti manja od:

a)  zagradnju zgrade na slobodnostojeci natin: 400 m? u neizgradenim, a 300 m? u izgradenim dijelovima naselja (irina
gradevne gestice na gradevnoj crti v neizgradenom dijelu ne smije biti manja od 14,00 m, a v izgradenom ne manja od
12,00 m),
b)  za gradnju zgrade na peluugradeni natin: 350 m? u neizgradenim, a 250 m? u izgradenim dijelovima naselja (3irina
gradevne cestice na gradevnoj crti u neizgradenom dijelu ne smije biti manja od 12,00 m, a v izgradenom ne manja od
10,00 m) i
¢)  za gradnju zgrade na ugradeni natin: 225 m® u neizgradenim, a 175 m? v izgradenim dijelovima naselja (Sirina gradevne
testice na gradevnoj crti v neizgradenom dijelu ne smije biti manja od 10,00 m, a v izgradenom ne manja od 8,00 m).
(3 lznimno kod postejecih zgrada izgradenih na postojecim gradevnim cesticama velicina gradevne ¢estice moZe biti i manja
od one utvrdene stavkom (2) oveg lanka.
(4) U slucaju kada je jedna katastarska cestica, ili vise njih, ili njihovih dijelova, unutar neizgradenog dijela GPN-a nuZno je da
se izradi prijedlog preparcelacije za sve te cestice (u vlasnistvu jedne ili vise Fizickih osoba) kao jedinstvene cjeline od strane ovlastene
osobe, a u skladu s uvjetima za oblikovanje novih gradevnih cestica. To se narotito odnosi na utvrdivanje katastarske cestice koja bi
sluZila za uredenie kolnog pristupa (nerazvrstane ceste) do svake tako novooblikovane gradevne cestice. Pri tome treba voditi racuna
da .slijepa” ulica mora imati na kraju odgovarajuce okretiste za osebna i komunalna vozila.

Clanak 27.
IZGRADENOST GRABEVNE CESTICE OBITELISKE STAMBENE ZGRADE - (Kig)

m Najveci dozvoljeni koeficijenti izgradenosti (Ki;) gradevne cestice abiteljske stambene zgrade su:

a)  zagradnju zgrade na slobodnostojeci nacin do 0,40,

b)  za gradnju zgrade na poluugradeni nacin do 0.45i

c)  zagradnju zgrade na ugradeni nacin do 0,50.
(2) Iznimka je dozvoljena kod vet izradenog i usvojenog detaljinog plana uredenja "CENTAR - JUG" gdje su utvrdeni dozvoljeni
koeficijenti izgradenosti (K;;) gradevne cestice obiteljske stambene zqrade veci od spomenutih stavkom (1) ovog €lanka. Koeficijenti
izgradenosti (Ki,) gradevne cestice obiteljske stambene zgrade sljedecim [zmjenoma i dopunoma spomenutog DPU-a ne mogu se
povetati.

Clanak 28.
VISINA STAMBENE GRABEVINE

m Stambena gradevina moZe imati visinu krovnog vijenca do 11,00 m.
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Zaklju¢no, predmetno zemljiSte koje se nalazi u gradevinskom podrucju naselja, a
obzirom na lokaciju, okolnu gradnju i sl., procjenjuje se kao zemljiSte za gradnju
obiteljske stambene zgrade s slijedeéim prostorno planskim parametrima:

- slobodnostojeci nacin gradnje,

- najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti (kis) za gradnju na slobodnostojeci nacin
0,40,

- maksimalna visina krovnog vijenca 11,00 m,

7. KOMENTAR LEGALITETA

U naravi se radi o neizgradenom gradevinskom zeml;jistu.
Stanje u katastarskom i zemljiSnoknjiznom operatu je uskladeno medusobno, a bududi
da je zemljiSte upisano u bazu zemljiSnoknijiznih podataka.

Predmetna nekretnina, ima omogucen pristup (kolni i pjeSacki) na javhu prometnu
povrsinu i to na k.€.br. 1530, k.o. AndraSevec (u naravi put, Javno dobro).
lzvor (https://oss.uredjenazemlja.hr/map)

25 REPUBLIKA HRVATSKA

W Ministarstvo pravosuds, uprave i digitaine transformacije
u: p¥  Driavnageodetsia uprava

Baza zemljisnih podataka

ZK uloZak br. 10218, MB 304735 k.o.
ANDRASEVEC

Nesluzben izvadak ~ lzradi izvadak B ~

=741
ica Il V i Teretovnica RS

1. Vlasnicki dio: 1/1

Prezime i ime / Naziv

JAVNO DOBRO

Ocevidom na terenu je utvrdeno da na predmetnom zemljiStu nije zapocCeta gradnja
niti pripremni radovi za gradnju.

Za predmetno zemljiste nije ishodena vazeca Gradevinska dozvola, a prema javno
dostupnim podacima (https://ispu.mgipu.hr/#/ ).

16


mailto:domus-consulting@outlook.com
https://ispu.mgipu.hr/#/

Domus consulting d.o.o.
domus-consulting@outlook.com

Izvor: https://ispu.mgipu.hr/#/

Izbornik

Registar prostornih planova
Registar dokumentacije o prostoru -

Registar dozvola/akata -~

Registar akata =]

~ Prema vrsti akta
Lokacijska dozvola
Akt za gradenje gradevine
Akt za uporabu gradevine
Gradevna Cestica

Sy S,

Prijava potetka gradenja, uklanjanj...
> [] Prema namjeni

<

Slojevi iz nadleznosti Ministarstva (MPGI)

8. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se uz asfaltiranu javnu prometnicu s neposredno

omogucéenim kolnim i pjeSackim pristupom.

U odnosu na niveletu predmetne prometnice zemljiSte je denivelirano, pri Cemu je teren
predmetne Cestice u prosjeku znacajno uzdignut u odnosu na kotu prometnice.
Morfologiju predmetnog zemljiSta karakterizira izrazeniji prirodni pad terena u smjeru
sjeveroistok — jugozapad.

Predmetna Cestica obrasla je niskom i srednje visokom autohtonom vegetacijom te je
prilikom ocCevida utvrdeno da se zemljiSte dulje vrijeme ne odrzava niti ureduje,

odnosno na dan oc¢evida nije pokoseno niti hortikulturno uredeno.
Komunalna infrastruktura je djelomi¢no izvedena u neposrednoj blizini predmetne

nekretnine, pri ¢emu se instalacije javnog vodovoda, elektroopskrbne mreze i

instalacije plina nalaze uz predmetnu javnu prometnicu.
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9. KORISTENJE POREDBENIH NEKRETNINA | INDEKSI CIJENA ZA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Za potrebe ove procjene izvor poredbenih nekretnina je sustav eNekretnine.

Prilikom koridtenja podataka o poredbenim nekretninama, u obzir su uzete transakcije
ne starije od 4 godine i to one nekretnine koje s procjenjivanom imaju dovoljno
podudarna obiljezja.

Jadran Ostalo
Tromjesedje
Adriatic Other
Quarter coast
Q1 145,43 132,80 115,71
2022 Q2 152,55 134,34 122,17
Q3 154,60 138,18 122,62
Q4 158,32 142,51 124,37
2023 Q1 193,34 166,65 154,22
Q2 199,62 170,86 165,78
Q3 204,40 168,50 162,69
Q4 206,63 179,04 167,17
2024 Q1 210,30 181,47 170,84
Q2 218,40 188,98 180,96
Q3 220,10 195,35 189,95
Q4 226,36 195,50 189,84
2025 Q1 237,37 201,93 202,52
Q2 245,11 212,31 213,86
Q3 257,03 213,36 222,36
Q4 260,18 223,91 234,02
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10. ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE b 2. 3. a. 5. 6. 7. 8. 9. 10.
ADRESA Mokrice Oroslavie Oroslavie Andrasevec Stubicka Slatina Oroslavie Mokrice Oroslavie
KE. 141 1832/3 183017 2028/1 10911 1830118 161812 1830/16
KO. Mokrice Oroslave Oroslavie Andragevec Stubieka Statina Oroslavie Mokrice Oroslavie
VRSTA NEKRETNINE ZEM zEM ZEm ZEM ZEM ZEm zEm zEMm
POVRSINA KOJA SE PRODAJE 1726 4309 890 698 624 796 1372 887
JEDINIENA CIJENA 1043 11,60 11,23 21,48 641 12,56 14,58 14,09
DDATUM SKLAPANJA UGOVORA 2012025 2012025 2012025 4012025 3Q12025 3012024 3Q12024 3Q12024

NAMJENA Gradevinsko podrutje | Gradevinsko podrugje | Gradevinsko podruge | Gradevinsko podrutje | Gradevinsko podrucje | Gradevinsko podrucje | Gradevinsko podrutje | Gradevinsko podruce
naselja naselia naselia naselja naselia naselja naselia

i sel naselia sel

OBLICI KORISTENJA - - - - -

ULAZNI PODATCI - USPOREDNE NEKRETNINE (UN)

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

Ulazn podatak 040 040 040 040 040 040 0d0 040
Odatrana wisdnost 040 040 040 040 040 040 040 040
KATEGORUA ZEMLISTA | Katogoria zomijsta | 1 Katogorja zomijsta | 1 Katogoriazomiita | 1 Katogoriazomiista | 1 Katsgoriazomista | 1 Katogorjazemiita | 1 Katsgoriazemiia | 1 Katsgorla zemijéta
32
1]
H
3]
FEES ULAZI U PRORACUN oA DA DA NE NE DA DA DA
g
]
gd
=z
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE PREVELIKA CIJENA PREMALA CIJENA

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Indeks na dan transakcije 213,86 213,86 213,86 234,02 22236 189,95 189,95 189,95

Korektivni faklor (PN/UN) 1,09 1,09 1,09 1,00 1,05 123 123 123

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

Koeficijent za preracunavanje (KP) 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40

Koeficijent preracunavanja mjera gradevinskog
orona (BN 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJISTA

KATEGORIJA ZEMLJISTA | Kategorija zemljista I Kategorija zemljista | Kategorija zemijista | Kategorija zemljista I Kategorija zemljista | Kategorija zemijista | Kategorija zemljista I Kategorija zemljista
ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Veta Veta Siigna Manja Manja Siigna Veta siéna
Povrsina cestice u prometu
105 115 1,00 095 095 1,00 105 1.00
Bolja Bolja Bolja Slicna Losija Bolja Bolja Bolja
Mikrolokaciia
0,95 095 095 1,00 1,05 095 0,95 0,95
Konfiguracija terena i topografske karakteristike: Bole Bolie Bolja Bola Bola Bolja Bola Bolja
izrazeniji prirodni nagib terena, denivelacija u
odnosu na javnu prometnicu (potrebe izvodenja
dodatnih zemljanin radova, nivelacile terena,
eventualne izvedbe potpornih konstrukcija, uredenja 090 090 050 090 090 00 090 090
pristupnih povrsina i eventualnog slozenijeg sustava . g . g
oborinske odvodnje)
Bl Siican Sican Sican Boij Sican Sican Siican
‘Geomeriski obiik cestice
095 100 1,00 1,00 095 1,00 1,00 100
MEBUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO
oA N eI o 9,73 €/m2 12,48 €m2 10,51 €/m2 13,23 €/m2 16,13 €m2 14,84 €m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA CIJENA;| 12,82 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -3,09 €/m2 0,34 €/m2 -2,31 €m2 0,41 €m2 3,31 €m2 2,02 €m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -24,07% -264% -18,04% 3,20% 25,79% 15,77%
g
b ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA
z
@ VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 9,73 €m2 12,48 €/m2 10,51 €/m2 13,23 €m2 16,13 €m2 14,84 €m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 952 o1 535 017 1093 400
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 30,18 STANDARDNA DEVIJACIJA 246 19,16% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA 4,91
ODSTUPANJA
'ODABRANA TRZISNA JEDINIENA VRIJEDNOST
TS TA 12,82 €m2
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11. REZULTAT

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Ukupna povrsina zemljista 1087,00 m2
Gradevinsko zemljiste 1087,00 m2
Jedini¢na cijena (€/m2) 12,82 €/m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 13.935,30 €
PRERACUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
POLOZAJNA OBILJEZJA
Utjecaj buke: 0,00%
Arondacijska povrsina: 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka: 0,00%
Vrijeme Cekanja: 0,00%
Sluznost vodova: 0,00%
Kategorija zemljista: 0,00%
UKUPNO ODBICI POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00 €
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
TroSkovi ruSenja, odvoza i ¢iS¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 13.935,30 €
ZAOKRUZENO 13.900,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 12,79 €/m2
NAPOMENE:
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Postupkom meduvremenskog izjednaCavanja kupoprodajne se cijene poredbenih
nekretnina svode na datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu
indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama Drzavnog statistickog
zavoda Republike Hrvatske:

- indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog
obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100,

Na taj se nacin preraCunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih

vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednaCenja se preraCunava razlika u vrijednosti

kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim

kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preraCunavanje, odnosno prema vazec¢em Pravilniku:

- koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima,

- odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeCu

na vrijednost nekretnine,

Poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost ako nakon provedenog

meduvremenskog i intekvalitativhog izjednacCenja:

- pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosjeCne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina,

- pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

(pravilo 20),
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NEKRETNINE

12. ZAKLJUCAK O PROCIJENJENOJ TRZISNOJ

VRIJEDNOSTI

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte u Andrasevcu, k.C.br. 1517/2, k.o.
AndrasSevec, upisana u zemljiSnu knjigu, Opc¢inskog suda u Zlataru, zemljiSnoknjiznog

odjela Donja Stubica.

Zaklju€no, procijenjena trziSna vrijednost predmetne iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 13.935,30 €

ZAOKRUZENO 13.900,00 €
POVRSINA ZEMLJISTA 1.087,00

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 12,79 €/m2

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Izradio:
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Darjan Davidovi¢, stru€.spec.ing.aedif.

DARMN DAVIBOVIE = =1
Tt spec. iy aeer. = 11|
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13.

FOTODOKUMENTACIJA
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14. DOKUMENTACIJA

Izvadak iz BZP-a

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISMOKNJIZN] ODJEL DONJA STUBICA
Stanje na dan: 15.06.2026. 10:43

Katastarska opéina: 304735, ANDRASEVEC Broj ZK ulodka: 10440

Broj zadnjeg dnevnikalUpravnog redenja; Z-B03T/2026
Aktivne plombe: Z-8723/2026
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Eestice/Madin uporabe "
Rbr. | katastarske E"I:J D. hkatastarske cestice/Magin uporabe zgrade, naziv PWE;"” PPR
Eestice ) rade, kuéni broj z ] m
1. 151712 ] Dolinska ulica 1087
ORAMICA 1087
2. 151816 ] BOSEKONVO 906
PASHIAK 906
UKUPHO: 1993
B
VYlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasniéki die: 14
LUCIAND - GRADNJA D.0.0O. U STECAIL, DIB: 43714877049, ANDRASEVECKA ULICA 32,
ANDRASEVEC 49243 ORDSLAVIE
1.2 Zaprimljeno 09.01.2026.9. pod brojem Z-268/2026 .
na 1{1.1)
ZABILIEZBA, OTVARAMNIE STECAINDG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSLER. ST-1568/2025-17 OD 049.01.2026, sukladno élanku 131. stavak 2.
Stedajnog zakona (MM br. 7118, 10417, 36/22 | 27/24), zabiljefuje se otvaranje stedajnog
postupka na nekretninama zk viasnika LUCIANOD - GRADNJA doo., OIB: 437T14B770448,
Andradevetka ulica 32, Andraievec
1.3 Zaprimljena 09.01.2026.9. pod brojem Z-268/2026
na 1110, 1 (1.2
ZABILJEZBA, RJESENJE TREGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL.EBR. ST-1568/2025-17 OD
08.01.2026, zabilje2uje da se da je za stedajnog upravitedja imenovana Anita Velit Fabijanic,
CIB: B9982009008, Dubrava 116, 10000 Zagreb
c
Teratovnica
Rbr. | Sadriaj upisa iznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljinih podataka na datum 15.06.2026.
Ispis i BEF-a {datum i wrjeme Grade] 15.06.2026. 10:56:23 Stranicac 1
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Kopija katastarskog plana

-

R

REPUBLIKA HREVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR KRAPINA
OIMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DMNIA STUBICA

Stmnje m dan: 24.06. 2026

IEZVOD 1L KATASTARSKOG PLANA

Mperibo 1: 10040
Levomo myerilo 1:ZEE)

Domus consulting d.o.o.
domus-consulting@outlook.com

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. ANDRASEVEC
k.ibr: 151772

151485
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15. POREDBENE NEKRETNINE

Gradevinsko zemljiste {GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
\irsta nekretnine
1D PN (PU)
Irsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Wrijednost nekretnine (KM)
rijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

MNAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista v iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeze placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%)

» POV ukljucen u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena cjenovnog bloka

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji$ta u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljucen u prikazanej cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
2343099
21.5.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5594043
KP - KUPOPRODATA
18.07.2025
1.726,00
135.621,00
18.000,00
17.06.2025

PROVEDENA EVALUACIIA
MOKRICE - GRADEVINSKQ
GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA

Vrijednost atributa
2305269
21.5.2
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5547731
KP - KUPOPRODAIA
09.05.2025
4.309,00
376.725,00
50.000,00
24.04.2025

PROVEDENA EVALUACTIA
OROSLAVIE - GRADEVINSKOD
GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
\irsta nekretnine
1D PN (PU)
rsta ugovora
Datum prveg evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povriina u prometu
Wrijednost nekretnine {KN)
rijednost nekretnine {(EUR)
Datum ugovora
POREZIL:

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5563582

KP - KUPOPRODAIA
30.05.2025

890,00

75.345,00

10.000,00

16.04.2025

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovej naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (3&)

POV uklju¢en u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena genovnog bloka

PROVEDEMA EVALUACIIA
OROSLAVIE - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
\irsta nekretnine
1D PN (PU)
\Irsta ugovora
Datum prwog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
2435259
21.5.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIIETE (GZ)
5698660
KP - KUPOPRODAIA
18.12.2025
698,00
113.017,50
15.000,00
13.12.2025

MNAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%)
» PDV ukljufen u prikazanoj cjeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
ANDRASEVEC - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA

Vrijednost atributa
2426000

21,5.2026.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5687963

KP - KUPOPRODAIA

04.12.2025

623,50

30.138,00

4.000,00

09.09.2025

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanej cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe platanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

MNE
25
MNE
MNE

PROVEDENA EVALUACTIA
KRUSLIEVO SELO - SUMA

P35 - OSTALO POLIOPRIVREDNO TLO, SUME I
SUMSKO ZEMLIISTE

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Wrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZT:

Vrijednost atributa
2153557
21.5.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
53336259
KP - KUPOPRODAIA
02.08.2024
796,00
75.345,00
10.000,00
24.07.2024

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovej naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%)
» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
OROSLAVIE - GRABEVINSKO
GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA

Domus consulting d.o.o.

domus-consulting@outlook.com
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Gradevinsko zemljifte {GZ) - Zbirka kupoprooaymin cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrEina u prometu
rijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Domus consulting d.o.o.

domus-consulting@outlook.com

Vrijednost atributa
2152307
21.5.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5333081
KP - KUPGPRODAIA
30.07.2024
1.371,50
150.690,00
20.000,00
19,07.2024

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe pladanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)
« POV ukljucen u prikazanoj djeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena gjenovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
MOKRICE - POLJOPRIVREDNGO
P35 - OSTALA OBRADIVA TLA

Gradevinsko zemljiSte {GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
rsta nekretnine
ID PN (PU)
\'rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Wrijednost nekretnine (KMN)
Wrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera
POREZI:

Vrijednost atributa
2153673
21.5.2026.
GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ)
5336684
KP - KUPOPRODAJA
02.08.2024
887,00
94,181,25
12.500,00
05.07.2024

MNAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisnoe o tome podlijeZe i promet njegovej naplati.

Promet podlijefe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (34)

POV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretegita namjena genovnog bloka

NE
25
ME
ME

PROVEDENA EVALUACIIA
OROSLAVIE - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA

Sva prilozena zemljita nalaze se u gradevinskom podrucju naselja.
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16. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI, OPCE | POSEBNE
PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA, TE SUKOB INTERESA | STATUS
PROCJENITELJA

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN
79/14).

Procjenu je izradio ovlasteni procjenitelj, a elaborat kojim se utvrduje trZiSna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden je struéno, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te ne
postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguéi sukob interesa, a vezano
uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasni¢ke ili slicne interese na
predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne ovisi o0 nasem zaklju¢ku o
procijenjenoj vrijednosti.

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji sklopljenoj
pod trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglaSavanja i razumnog vremenskog razdoblja za pregovore,
pri ¢emu su obje strane postupile upuceno, razborito i bez prisile. Pretpostavlja se da je nekretnina bila
javno ponudena na trzistu, da trziSni uvjeti omogucuju redovnu prodaju te da je vremenski okvir za
sklapanje transakcije bio primjeren.

PREDMET PROCJENE obuhvaca katastarsku ¢esticu zajedno sa svime $to je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsini, ispod ili iznad nje, a Sto je namijenjeno da tamo trajno ostane, odnosno
Sto je u nekretninu ugradeno, dogradeno, nadogradeno ili na bilo koji drugi nain s njom trajno
povezano. Predmet procjene je postoje¢a gradevina u smislu Zakona o gradnji te sva stvarna prava
povezana s vlasnistvom nekretnine. Tehni¢ka oprema, uredaji, namjestaj i dekoracije interijera nisu
predmet procjene ovog elaborata, osim ako nije izri€ito drugacije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet ovog procjembenog elaborata
provedena je isklju€ivo u internom svrhu radi provjere uskladenosti stvarnog stanja s dostupnom
dokumentacijom te utvrdivanja statusa postojeée gradevine sukladno Zakonu o gradnji. Ova provjera
nema pravnu snagu i ne moze se koristiti u bilo koje druge svrhe. Napomene o legalitetu ne predstavljaju
prejudiciranje odluka nadleznih tijela koja odlu€uju o pitanjima vlasniStva, ishodenja gradevinskih akata
ili uporabnih dozvola. Misljenje o legalitetu temelji se iskljuivo na vizualnom pregledu gradevine, bez
detaljne analize svih elemenata i uvjeta propisanih Zakonom o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE
Ovaj procjembeni elaborat izraden je uz sljedece opce pretpostavke:
- predmet procjene nije onecis¢en u bilo kojem pogledu;

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno utvrdeno postojanje nekog stvarnog prava ili
tereta na nekretnini (pravo prolaska, sluznosti, obveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja),
smatra se da takva prava ili tereti ne postoje;

- iskazana trZi8na vrijednost ne ukljuCuje troSkove prodaje niti poreze koji nastaju prijenosom
vlasnistva;
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- poredbene nekretnine ne posjeduju znaCajne nedostatke niti posebna obiljeZja kao Sto su
zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili druga ograni¢enja koja bitno utjeu na moguénost
gradenja;

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine.
POSEBNE PRETPOSTAVKE
- pretpostavlja se da fotokopije dostavljenih dokumenata u potpunosti odgovaraju originalima;

- pretpostavlja se vjerodostojnost i tocnost svih podataka dobivenih od Narucitelja ili od strane njega
ovlastenih osoba;

- pretpostavlja se da su sve ovjere, pecati i potpisi na dokumentima autenti¢ni te da dokumentacija
nije naknadno mijenjana ili ponistena;

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje viasnistva
ili posjeda na nekretnini;

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja;

- ukoliko Narucitelj ne omoguci ulazak u unutrasnjost nekretnine, procjena ¢e se izraditi na temelju
vanjskog pregleda uz primjenu pretpostavke prosje¢nog stanja nekretnine i ugradene opreme uz
redovno odrzavanje. U takvom slu€aju procijenjena vrijednost predstavlja samo grubi okvir trziSne
vrijednosti, Sto bitno utje€e na pouzdanost ovog procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i vazeéim propisima, na temelju dokumentacije i
informacija koje je dostavio Narucitelj, u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom elaboratu mogu se koristiti isklju¢ivo uz uvazavanje svih gore
navedenih op¢ih i posebnih pretpostavki. Svako odstupanje od istih moze znaéajno utjecati na
procijenjenu trziSnu vrijednost nekretnine.

OPCI UVJETI

- U svim fazama izrade ovog procjembenog elaborata djelovao sam kao potpuno neovisna i
nepristrana stranka;

- Posjedujem odgovaraju¢e znanje o lokalnom i nacionalnom trZistu nekretnina na kojem se
predmetna nekretnina nalazi, te potrebne stru¢ne kompetencije, vjestine i iskustvo za izradu
kvalitetne procjene;

- Misljenje o procijenjenoj trziSnoj vrijednosti u potpunosti je neovisno o visini naknade za izradu
elaborata;

- Sva dokumentacija, radni materijal, biljeSke i zbirke podataka (folderi) koriSteni pri izradi ovog
elaborata isklju€ivo su vlasnistvo trgovackog drustva Domus consulting d.o.o.,

- Opé¢i uvjeti mogu se mijenjati samo pisanim sporazumom izmedu Narucitelja i 1zvrSitelja.
POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI

Cinjenice i podaci izneseni u ovom procjembenom elaboratu temelje se na dobroj vjeri, oéevidu na
terenu, informacijama dobivenim od Naruditelja te uvidu u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu osobno
ili elektronickom postom).
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U postupku izrade elaborata obavljen je pregled nekretnine te istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i
Sireg okruzenja). Prikupljeni podaci obradeni su i protumaceni primjenom vazecih propisa, stru¢nih
standarda te vlastitog znanja, vjestina i iskustva.

Koristeni su sljedeci relevantni izvori: portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
izvaci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o kupoprodajama/najmu/zakupu, internetske
stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela nadleznog Opc¢inskog suda, Informacijski
sustav prostornog uredenja, Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra.

Procjenitelj ne daje jamstvo za apsolutnu to¢nost preuzetih podataka, iako su isti prikupljeni iz pouzdanih
izvora prema njegovim saznanjima. Ne preuzimam odgovornost za misljenja ili procjene trec¢ih strana
koje su eventualno koriStene u ovom elaboratu.

Izrada elaborata temelji se na pretpostavci da su sve izjave i tvrdnje Narucitelja u vezi s vlasnickim
pravima i obvezama to€ne te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim
putem.

Za eventualne razlike u povrSinama navedenim u dostavljenoj dokumentaciji u odnosu na stvarno stanje
ne preuzimam odgovornost. Vjerodostojnost dostavljenih dokumenata i podataka od strane Narucitelja
nije predmet ovog elaborata. Nije provedena posebna verifikacija dokumenata niti podataka dobivenih
putem javnih servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal i dr.).

Ocevid na terenu ogranicen je na vizualni pregled nekretnine uz foto-dokumentaciju, bez destruktivnih
ispitivanja, geotehnickih, seizmoloskih, geoloskih ili konstruktivnih analiza. Nisu radene analize tla,
istrazivanja podzemnih resursa, mjerenja zagadenja zraka, buke niti sli¢nih utjecaja. Pretpostavlja se
da ne postoje skrivene ili neuobi€ajene karakteristike nekretnine koje bi bitno utjecale na njezinu trziSnu
vrijednost.

Kao zadatak ovog elaborata nije bila naru¢ena provedba detaljnih izmjera, statickih proraduna, analiza
instalacija niti posebnih istrazivanja (kontaminacija tla, arheoloski ostaci, ratni ostaci i sl.). Procjena je
izradena pod pretpostavkom da takvi negativni elementi ne postoje.

Misljenje o procijenjenoj vrijednosti izneseno je na temelju dostupnih podataka na dan vrednovanja.
Moguc¢e je da drugi procjenitelji, primjenjujuéi istu metodologiju, dodu do drugacijeg misljenja.
Procijenjena vrijednost nije garancija buduée prodajne cijene, s obzirom na promjenjive trziSne uvjete,
odnose ponude i potraznje, kamatne stope i druge objektivne i subjektivne ¢imbenike.

Fotodokumentacija je izradena iskljucivo za potrebe ovog elaborata i ne smije se koristiti u druge svrhe
bez pisane suglasnosti procjenitelja.

Sva dokumentacija dostavljena od strane Narugitelja smatra se poslovnom tajnom i tretira se u skladu
s vazecim propisima o zastiti podataka (Opca uredba o zastiti podataka — GDPR).

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, biti ¢e uvazeni, ali bez preuzimanja odgovornosti za pravno
tumacenje istih, te preporu¢am angazman pravnih stru¢njaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleznih institucija se ne pribavlja bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne
punomocdi od stane Naruditelja.

Dodatno se napominje da su u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci. Svakoj
zainteresiranoj strani za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€am izvrsiti detaljne
izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehniCkih karakteristika nekretnine,
provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogli osloniti i na
navedene dodatne podatke.

31


mailto:domus-consulting@outlook.com

Domus consulting d.o.o.
domus-consulting@outlook.com

Ovaj elaborat izraden je iskljucivo za potrebe Naruditelja i namijenjen je samo za svrhu za koju je
naru¢en. Zabranjeno je njegovo kopiranje, distribucija, javna objava ili koriStenje u druge svrhe bez
prethodnog pismenog odobrenja procjenitelja.

Ovjerenom preslikom smatra se samo preslika koja sadrzi e-potpis/vlastoruéni potpis i otisnuti sluzbeni
pecat. Preslike bez navedenih elemenata smatraju se nevazecima.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos placene naknade za izradu elaborata. Prema tre¢im
osobama procjenitelj ne snosi nikakvu odgovornost.

Pridrzavam pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene i zakljucka,
temeljem naknadno dostavljenih informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Aktualnost ovog elaborata ograniéena je na najviSe tri mjeseca (jedan kvartal) sukladno
izvjestajnim standardima Eurostata, ESB i DZS.

Stalni sudski vjestak:

Darjan Davidovié, struc¢.spec.ing.aedif.

DARJAN DwyIDOWIC
Tt spac.img aemr. h:j
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